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2000  7400  0,000  74960  0,000  150449  0,000 
2001  7419  0,003  75873  0,012  151346  0,006 
2002  7732  0,045  77897  0,039  152321  0,012 
2003  7760  0,049  77674  0,036  153989  0,024 
2004  7862  0,062  76627  0,022  153679  0,021 
2005  8143  0,100  75933  0,013  154377  0,026 
2006  8446  0,141  76001  0,014  154476  0,027 
2007  8796  0,189  77914  0,039  154753  0,029 
2008  9334  0,261  79669  0,063  156071  0,037 















2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009
Vestigingen groei (2000 = 0) Werkgelegenheid groei (2000 = 0)

























































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































• Intensief ruimtegebruik  • Uitwisseling van energie grondstoffen water 
• Collectieve voorzieningen (bv. beveiliging)  • Gezamenlijke utilities 













































































































































































































































































































































































































































































































           
             
  2004  2005  2006  2007  2008  2009 
 
Binnenstedelijke bedrijventerreinen             
Bleekweg (Hardick & Seckel)   190  183  164  127  92  76 
Boddenkamp  626  624  357  300  303  0 
Brinkstraat‐Zuid   37  37  38  30  35  35 
De Reulver   536  540  487  774  780  782 
Deurningerstraat   29  34  23  23  20  29 
Het Sander   99  106  79  75  79  73 
Josink Es  80  83  96  105  153  479 
Oosterpoort   1  140  133  146  147  154 
Polaroid   540  489  485  231  200  14 
Rigtersbleek ‐ Tubantia   1328  1277  1018  884  813  860 
Roombeek   22  147  150  153  161  169 
Roombekerveld   0  0  0  1  1  2 
Sleutelkamp  321  295  347  420  522  452 
Westerval‐Noord   506  488  494  450  375  367 
Westerval‐Zuid   387  363  365  406  504  495 
Zuiderval ‐ Cromhoffsbleekweg   302  300  241  243  258  238 
Zuiderval ‐ Cromhoffspark  1410  1464  1449  1441  1408  1374 
Zuiderval ‐ Het Eeftink   553  497  127  656  926  687 
Zuiderval ‐ Hofkwartier   226  196  177  190  228  223 
Zuiderval ‐ Janninkkwartier   106  96  92  91  85  50 
Zuiderval ‐ Kotmansplaats   2179  2271  2316  2680  2618  2687 
subtotaal   9478  9630  8638  9426  9708  9146 
             
Uitleglocaties             
De Plooij   296  222  202  208  228  223 
Euregio   1621  1600  1711  1847  1967  2046 
Grolsch (Groote Plooy)   962  815  752  701  675  763 
Havengebied  6070  5896  6120  6067  5963  5908 
Luchthaven Twente   139  140  104  63  37  38 
Marssteden  2773  2798  3534  3836  3932  3991 
Transportcentrum   559  580  562  567  631  639 
subtotaal   12420  12051  12985  13294  13433  13608 
             
totaal   21898  21681  21623  22720  23141  22754 
 
Bron: Bedrijvencartotheek  





  2004  2005  2006  2007  2008  2009 
 
Binnenstedelijke bedrijventerreinen             
Bleekweg (Hardick & Seckel)   41  41  40  37  29  26 
Boddenkamp  3  3  2  1  1  0 
Brinkstraat‐Zuid  4  4  4  4  4  3 
De Reulver   56  53  50  51  55  55 
Deurningerstraat   11  12  9  12  10  13 
Het Sander  17  17  14  13  13  12 
Josink Es   2  2  3  3  6  24 
Oosterpoort  1  16  18  17  18  21 
Polaroid   1  1  1  1  1  2 
Rigtersbleek ‐ Tubantia   67  61  67  66  74  89 
Roombeek (voorm. Grolsch)   3  8  8  12  19  15 
Roombekerveld       0  1  1  2 
Sleutelkamp   15  15  15  17  15  11 
Westerval‐Noord   33  36  37  38  39  36 
Westerval‐Zuid   7  6  5  4  6  4 
Zuiderval ‐ Cromhoffsbleekweg  32  31  39  42  45  44 
Zuiderval ‐ Cromhoffspark   29  31  33  35  31  34 
Zuiderval ‐ Het Eeftink   31  30  29  29  33  34 
Zuiderval ‐ Hofkwartier   35  27  23  26  27  28 
Zuiderval ‐ Janninkkwartier   13  13  13  12  11  7 
Zuiderval ‐ Kotmansplaats   22  34  33  39  37  34 
subtotaal   423  441  443  460  475  494 
             
Uitleglocaties             
De Plooij   10  10  11  12  13  13 
Euregio   130  141  154  171  192  196 
Grolsch (Groote Plooy)   1  1  1  2  2  2 
Havengebied  348  319  334  342  343  347 
Luchthaven Twente  9  8  8  9  11  11 
Marssteden   171  171  178  197  187  186 
Transportcentrum   30  32  31  34  34  34 
subtotaal   699  682  717  767  782  789 
             
totaal   1122  1123  1160  1227  1257  1283 
 
Bron: Bedrijvencartotheek 


















































































































































































































































‘partij’  dekkingsmiddel  ‘huidige’* bijdrage in mrd €  Extra bijdrage in mrd €  Totale toekomstige 
bijdrage in mrd € 
bedrijven  C + D  Pm  1,10  1,10 
Rijk  E + F  0,77  0,51  1,28 
Provincies  E + F  0,50  0,51  1,01 
Gemeenten  B + F  pm  1,01  1,01 
totaal  B t/m F  1,27  3,13  4,40 
* onder ‘huidige’ bijdrage wordt verstaan een continuering van de huidige inzet. 
In onze tussenrapportage gaven wij een indicatie van de voor de eerstkomende jaren noodzakelijke, 
extra rijksinspanning, te weten een bedrag van € 65 à 70 mln per jaar vanaf 2010. Dankzij de inmid‐
dels bredere mix van dekkingsmiddelen komt de extra rijksinspanning nu op € 46 mln per jaar, gere‐
kend over de periode 2009‐2020 en uitgaande van een continuering van de huidige inzet van ca. € 65 
mln per jaar. De herstructurering zal echter ongetwijfeld niet in één klap op tempo liggen. Een gefa‐
seerde groei van de investeringen is realistischer. Wanneer daarbij, rekening houdend met de ruimte 
in het coalitieakkoord, geen extra inzet tot en met 2011 wordt aangenomen, zou de extra rijksinzet 
vanaf 2012 € 64 mln/jr. moeten zijn. 
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Aan de slag met de nieuwe Wro 
Belangrijk uitgangspunt van onze voorstellen is een aanpak in samenwerking tussen de betrokken 
partijen en met zo min mogelijk nieuwe wetgeving. Alleen al daarom is de idee van de heffing of her‐
structureringsbijdrage als stuurmiddel en/of dekkingsmiddel voor de herstructureringsopgave onaan‐
trekkelijk, al zijn er ook fiscaalpolitieke, rechtspolitieke en praktische argumenten tegen een heffing 
(zie verder toelichting). Die argumenten gelden allemaal niet wanneer optimaal gebruik wordt ge‐
maakt van de mogelijkheden van de nieuwe Wro. Uit de voor de Taskforce uitgevoerde studies blijkt 
dat een gericht gebruik van met name de provinciale structuurvisie en de provinciale doorzettingsin‐
strumenten (ruimtelijke verordening, pro‐actieve en reactieve aanwijzing) bestuurlijke garanties 
kunnen bieden voor zowel een strakkere bedrijventerreinenplanning als de toepassing van de hier‐
voor genoemde dekkingsopties verevening en grondprijsbeleid. Daartoe dient het provinciale belang 
van een goede bedrijventerreinenplanning op regionaal niveau vertaald te worden in voorwaarden 
aan de (inter)gemeentelijke planning en uitvoering van het bedrijventerreinenbeleid met betrekking 
tot: 
‐ de toekomstige ruimtelijke structuur (locationeel, kwantitatief en kwalitatief) van bedrijventerrei‐
nen op regionaal niveau; 
‐ de samenhang tussen green‐ en brownfieldontwikkeling; 
‐ het (inter)gemeentelijk gronduitgiftebeleid (w.o. grondprijsbeleid) en 
‐ de reikwijdte – welke terreinen dienen betrokken te worden – en de financiële randvoor waarden 
voor verevening op regionaal niveau. Een uitdagende, maar realistische, bestuurlijke innovatie, die 
recht doet aan de bedoelingen van de Wro en die in een aantal provincies ook al wordt opgepakt. 
Deze aanpak langs planologische weg is mede ingegeven door de overweging dat een groot deel van 
de realisatie van bedrijventerreinen voorlopig nog een gemeentelijke aangelegenheid zal zijn. Deze is 
niet vatbaar voor arrangementen in het kader van de Grondexploitatiewet (Grexwet), die immers 
slechts de instrumenten voor faciliterend grondbeleid biedt. De Grexwet is wél relevant voor afspra‐
ken over verevening c.q. kostenverhaal bij private ‘greenfield’‐ontwikkeling. Echter, bij de huidige 
opzet van die wet (de kostenverhaalscriteria profijt, causaliteit en proportionaliteit en de bijbeho‐
rende, limitatieve kostensoortenlijst van het Besluit ruimtelijke ordening, Bro) kunnen dat soort af‐
spraken slechts in vrijwilligheid tot stand komen. Zolang private ‘greenfield’‐ontwikkeling relatief 
weinig voorkomt, is dat niet zo’n zwaarwegende beperking, maar daar waar private ‘greenfield’‐
ontwikkeling aan de orde is, kan deze beperking als onrechtvaardig worden ervaren. Bovendien, 
naarmate de door ons bepleite verzakelijking van de bedrijventerreinenmarkt tot een toename van 
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private ‘greenfield’‐ontwikkeling leidt, zal ook een effectievere Grexwet steeds moeilijker gemist 
kunnen worden. Op termijn is een aanpassing van de Grexwet annex kostensoortenlijst van het Bro 
voor dit doel dan ook wenselijk. 
Omgaan met versnipperde eigendom 
Herontwikkeling van bedrijventerreinen kan ook vernieuwing binnen de private ruimte vragen. Veelal 
wordt echter aangenomen dat het voorkeurs‐ en onteigeningsrecht geen mogelijkheden biedt om de 
vaak versnipperde, private eigendomssituatie desnoods onvrijwillig te doorbreken met het oog op 
die vernieuwing, met name bij ongewijzigde gebiedsbestemming. In dit verband zijn ook de in de 
instellingsregeling van de Taskforce genoemde instrumenten ruilverkaveling en stedelijke herverka‐
veling relevant. De nieuwe Wro biedt echter ook híervoor een wellicht onvermoede oplossing. Art. 
3.5 van de Wro biedt namelijk een zodanig ruimte vertaling van de zogenaamde moderniseringsbe‐
paling van de Wet op de stads‐ en dorpsvernieuwing (Wsdv), dat deze naar de letter van de wet ook 
zou kunnen worden toegepast bij de modernisering aan bedrijventerreinen. Wij adviseren u om de 
Tweede Kamer de uitspraak te ontlokken dat deze Wro‐bepaling inderdaad zo gelezen mag worden. 
De behandeling van het wetsvoorstel Experimentenwet BGV4‐zones biedt daarvoor een goede gele‐
genheid. De toepassing van de moderniseringsbepaling vraagt overigens wél ondernemingszin en 
herontwikkelingsvermogen. Onze nog volgende voorstellen voor publieke, regionale ontwikkelings‐
bedrijven, zijn ook híerop een antwoord. Doortastend gebruik van de nieuwe Wro zal ook die bedrij‐
ven een welkome steun in de rug kunnen zijn. 
(Voor)financiering via Nationaal herstructureringsfonds (NHF) 
De dekkingsmiddelen voor de herstructureringsopgave moeten worden samengebracht en verdeeld. 
Daarbij moet rekening worden gehouden met de noodzaak van langetermijnafspraken, onregelmati‐
ge kasritmen ‐ die zich op regionaal niveau versterkt zullen voordoen ‐ en met name op rijksniveau 
de randvoorwaarden die binnen de EMU gelden met betrekking tot overheidstekort en overheids‐
schuld. Een landelijk fondsbeheer kan daarom grote voordelen hebben. Zo’n fondsbeheer zou tevens 
flexibel kunnen inspelen op situaties waarin private of publieke voorfinanciering kunnen bijdragen 
aan een slagvaardige aanpak. Voordelen zijn daarnaast de bundeling van expertise, efficiënter fonds‐
beheer en de grotere omvang van het beheerd vermogen, met een naar verwachting hoger rende‐
ment. Een en ander brengt ons tot het advies om te komen tot een Nationaal herstructureringsfonds 
(NHF), naar analogie van het Groenfonds (behoudens wellicht de daarmee verbonden uitgifte van 
groencertificaten). Het NHF vormt in zekere zin de ‘back‐office’ van de uitvoering op regionaal niveau 
(zie hierna), een in wezen technisch‐financiële constructie, die de  beschikkingsbevoegdheid laat bij 
de budgetverantwoordelijken i.c. de provincies en het Rijk. De als bijlage 3 bijgevoegde intentiever‐
 121
klaring van Bouwfonds Fondsenbeheer en de BNG biedt een handreiking voor samenwerking bij de 
concretisering van een dergelijke fondsconstructie voor dit doel. 
 
LIJN 2: VERZAKELIJKING BEDRIJVENTERREINENMARKT 
Schaarste en andere prikkels 
Van de economische stadsvernieuwing stappen wij over naar ‘verzakelijking’ als tweede strategische 
lijn voor een succesvolle aanpak van de bedrijventerreinenproblematiek. Verzakelijking moet leiden 
tot een meer marktgestuurde, zij het vanwege externe effecten ‘geleide’ bedrijventerreinenmarkt 
met op den duur minder (zware) overheidsinterventies en meer kwaliteit. Een eerste, algemene 
voorwaarde daarvoor is een strakkere regionale planning, met minder overmaat. Van een schaarste‐
beleid, dat eenzijdig stuurt op het terreinaanbod, zijn wij echter geen voorstander. Schaarstebeleid 
vindt zijn grenzen in de economische noodzaak van een zekere flexibiliteit in het terreinaanbod, de 
behoefte aan ‘schuifruimte’ voor het herstructureringsproces en het terreinaanbod in de  Bedrijfs‐
gerichte Gebiedsverbetering (BGV) is de Nederlandse benaming van de internationaal bekende Busi‐
ness Improvement Districts (BID’s) ‘pijplijn’. Wij hebben kennis genomen van uw voornemen om het 
ruimtelijk reserveringsbeleid te doseren op basis van een gematigder economisch groeiscenario – het 
Transatlantic Market‐scenario van de planbureau’s – en om over de regionale invulling daarvan af‐
spraken te maken met de provincies. Samen met de voorgenomen verbetering van het prognosemo‐
del lijkt ons dat een evenwichtige aanpak. Daarom én vanwege uw samenwerking met de provincies 
op dit punt besteden wij in dit advies verder geen aandacht aan de kwantitatieve aspecten van de 
bedrijventerreinenplanning.  
Uitgaande van een strakkere regionale planning zullen verdergaande prikkels voor herstructurering 
ons inziens vooral moeten komen van meer directe koppelingen tussen ‘greenfield’‐ en ‘brownfield’‐
ontwikkelingen in de vorm van regionale en lokale toepassing van de SER‐ladder, regionaal grond‐
prijsbeleid en regionale verevening, alsmede door een selectief gronduitgiftebeleid, eveneens regio‐
naal gecoördineerd en geïnspireerd door de gedachten achter de SER‐ladder. Deze prikkels zullen de 
behoefte aan voortgaande ‘greenfield’‐ontwikkeling als het ware vanuit de markt zelf meer in over‐
eenstemming brengen met de werkelijke, economische en maatschappelijke noodzaak daarvan. 
Adequate prognoses zullen de effecten daarvan vervolgens gaandeweg zichtbaar gaan maken. Onze 
voorstellen voor een ´economische stadsvernieuwing´ leiden naar voorlopig inzicht al tot voldoende 
prikkels in de hiervoor bedoelde zin, zodat er vanuit de behoefte aan verzakelijking van de bedrijven‐
terreinenmarkt geen aanvullende prikkels nodig zijn. 
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Van kavel‐ naar gebiedsontwikkeling 
Bedrijventerreinontwikkeling is in de Nederlandse planningpraktijk vaak kavelontwikkeling, dat wil 
zeggen ontwikkeling van afzonderlijke kavels in bouwrijp gemaakte gebieden. Met een krachtige 
beeldregie valt daar uit een oogpunt van ruimtelijke kwaliteit best wat van te maken, zoals de prak‐
tijk ook uitwijst, maar de markt laat zo’n regie niet overal toe en een effectieve sturing op geïnte‐
greerde gebouwconcepten met het oog op intensivering van ruimtegebruik is daarmee niet goed 
mogelijk. Bovendien zijn kavelsgewijze ontwikkelde bedrijventerreinen na realisatie in de praktijk 
vaak ‘van niemand’ meer, waardoor een duurzame gebiedskwaliteit makkelijk onder druk kan komen 
te staan. Gebiedsontwikkeling én –beheer zijn een antwoord daarop. Met name de Angelsaksische 
praktijk toont aansprekende voorbeelden daarvan. Het zal niet overal en in alle bedrijvensectoren 
kunnen, maar een accentverschuiving van kavel‐ naar gebiedsontwikkeling zou uit een oogpunt van 
ruimtelijke kwaliteit grote voordelen hebben, de mogelijkheid tot intensivering van ruimtegebruik 
daar nadrukkelijk onder begrepen. Een actievere rol van private ontwikkelaars en beleggers past 
daarbij. Daartoe zal het ‘gebied’ bedrijventerrein zich moeten ontwikkelen tot een volwaardig pro‐
duct op een volwaardige markt voor bedrijventerreinen met geïntegreerde vastgoedontwikkeling, 
professioneel assetmanagement en het in stand houden van een duurzame gebiedskwaliteit als be‐
drijfsmatige kernactiviteiten. Daarvan valt overigens wél, zoals gesteld, ruimtelijke kwaliteitswinst en 
ruimtebesparing te verwachten, maar niet of nauwelijks financiële winst, die bijvoorbeeld voor her‐
structurering zou kunnen worden ingezet. Met name de grondkostenbesparing valt voor een belang‐
rijk deel weg tegen de hogere kosten van stapeling (bijvoorbeeld gebouwde parkeervoorzieningen). 
Blijkens de Kamerbrief van 7 december 2007 heeft u reeds oog voor het belang van een actievere rol 
van private ontwikkelaars en beleggers. U heeft ook onderzoek laten doen naar knelpunten en oplos‐
singen5 en u bent met professionele vastgoedpartijen hierover in gesprek. Het voorlopige beeld 
daarvan is dat het in de kern ook hier gaat om beëindiging van een praktijk van overmaat en prijsbe‐
derf, onvoldoende regionale regie en een te zwakke collectieve inzet op met name de herstructure‐
ring. Bekende geluiden, die in het veld gepaard gaan met veel onvrede over een overheid die de re‐
ceptuur van een kansrijker beleid maar blijft negeren of er althans niet consistent en consequent 
naar handelt. Het wordt tijd voor concrete acties, die grotendeels ook al nodig zijn voor de aanpak 
van de herstructurering en die moeten leiden tot een algehele verbetering van het klimaat voor on‐
dernemen in bedrijventerreinen. 
Fiscaliteiten 
Zo’n actie is de aanpak van ons fiscaal stelsel. Met name een selectieve vrijstelling van overdrachts‐
belasting achten wij een noodzakelijke reparatie van het belastingrecht, dat de herstructurering op 
 123
achterstand zet. Gedacht kan worden aan zowel een (algemene) vrijstelling voor vastgoedverkrijgin‐
gen op nader aan te wijzen bedrijventerreinen als aan een vrijstelling voor op bedrijventerreinen 
gerichte herstructureringsmaatschappijen naar analogie van de vrijstelling voor Wijkontwikkelings‐
maatschappijen (WOM) in het kader van de stedelijke herstructurering. In het voor de Taskforce uit‐
gevoerde onderzoek is een schatting gemaakt van het mogelijke effect daarvan op de staatsinkom‐
sten. Vanwege het aangenomen transactievolume en de impliciet veronderstelde inelasticiteit van 
dat volume lijkt ons die schatting echter een forse overschatting. Daarom én vanwege de generieke 
werking 
van deze maatregel, is er geen aanleiding om het effect van deze maatregel op de staatsinkomsten al 
of niet ten dele in te boeken als bijdrage aan de financiële dekking van de herstructureringsopgave. 
In het voor de Taskforce uitgevoerde onderzoek komen ook verruiming van de mogelijkheden voor 
vervroegde en/of willekeurige afschrijving, aftrek van kosten van groot onderhoud, herinvesterings‐
reservevorming, investeringsaftrek, een gerichte investeringspremieregeling en groen beleggen als 
reële opties naar voren. Wij hebben de indruk dat deze maatregelen vooral het verouderingsproces 
zouden kunnen afremmen of zelfs doorbreken. Vooral uit preventief oogpunt zou dit dus interessant 
kunnen zijn. De effectiviteit van deze maatregelen en de gevolgen ervan voor de staatsinkomsten zijn 
echter nog onvoldoende inzichtelijk om nu al conclusies te trekken over de wenselijkheid ervan. 
Parkmanagement 
Duurzaam beheer, daaronder begrepen een tijdige investering in vernieuwing, moet voorkomen dat 
de snelle veroudering van bedrijventerreinen gewoon doorgaat. Verzakelijking van de bedrijventer‐
reinensector kan daaraan een bijdrage leveren, maar zal omgekeerd ook gestimuleerd moeten wor‐
den door op daartoe aangewezen bedrijventerreinen een minimaal vereist parkmanagement tot de 
standaard te maken door: 
A. bij nieuwe terreinen parkmanagement verplicht te gaan stellen. Erfpachtsvoorwaarden 
dan wel verkoopvoorwaarden met kettingbeding bieden daarvoor voldoende mogelijkheden. Het 
eerder besproken instrumentarium van de nieuwe Wro kan worden gebruikt om ook hierover op 
regionaal niveau tot bindende, bestuurlijke afspraken met gemeenten te komen. 
B. bij bestaande terreinen in goed overleg tussen bedrijven en gebiedsbeheerder (veelal de gemeen‐
te) zoveel mogelijk tot de opzet van parkmanagement te komen. De aan de Tweede Kamer aangebo‐
den Experimentenwet BGV‐zones kan daaraan een impuls geven. 
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C. bij herstructurering van terreinen de opzet van parkmanagement als voorwaarde voor financiële 
steun te gaan stellen. Overigens is ook hier het BGV‐instrument relevant. Het parkmanagement zal 
organisatorisch moeten worden ingekaderd in een verenigingsstructuur (‘vereniging van eigenaren’). 
Verder lijkt het voor de hand liggend om de regionale afspraken over verplicht parkmanagement 
materieel in overeenstemming te brengen met de rechten en plichten uit hoofde van de BGV‐wet. 
Over de BGV‐wet zelf merken wij op, dat de aantrekkelijkheid daarvan voor het veld nog zeer onze‐
ker is. Daarbij kan een rol spelen dat: 
‐ de regeling een vooralsnog experimenteel en derhalve tijdelijk karakter heeft; 
‐ er in verband daarmee een beperkte instapperiode voor ondernemers is voorzien, waarna andere 
belangstellenden zullen moeten wachten op een evaluatie die tot 2015 kan duren; 
‐ gemeenten vrij zijn om wel of niet aan de instelling van BGV‐zones mee te werken en dat, 
‐ behoudens de mogelijkheid van gemeentelijke subsidies, niet voorzien is in financiële stimulering 
van BGV‐zones. 
Afhankelijk van het succes van het BGV‐experiment zouden wij ons een tussentijdse bijstelling van de 
wet op deze punten kunnen voorstellen. Daarnaast zouden wij het toejuichen wanneer gemeenten 
brede steun aan de instelling van BGV‐zones gaan verlenen en daarbij bijvoorbeeld bereid zouden 
zijn om afspraken te maken over een gebiedsgerichte inzet van (een deel van) de aan het gebied 
gerelateerde OZB‐inkomsten. 
 
LIJN 3: DE REGIO CENTRAAL 
Structuur op hoofdlijnen 
Organisatorisch komen de strategische lijnen van economische stadsvernieuwing en verzakelijking 
van de bedrijventerreinenmarkt samen in de regio. De regio is ons inziens bij uitstek het kader waar‐
binnen de planning, programmering én uitvoering van het  bedrijventerreinenbeleid, inclusief de 
herstructurering, gestalte moeten krijgen. De belangrijkste voordelen van een regionale aanpak zijn: 
• passende schaal voor kwantitatief, kwalitatief en qua ruimtelijke spreiding afgewogen aanbod van 
bedrijventerreinen; 
• passende schaal voor conditionering van de bedrijventerreinenmarkt (verzakelijking), gericht op 
hoge kwaliteit (ook ruimtelijk) tegen zo laag mogelijke kosten; 
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• risicospreiding bij de realisering van een gedifferentieerd en hoogwaardig terreinaanbod; 
• schaalvoordelen (expertise, professionaliteit, continuïteit in langjarig perspectief, bedrijfsvoering) 
en daardoor hogere effectiviteit en efficiëntie in de ontwikkeling en uitvoering van het bedrijventer‐
reinenbeleid. 
Eigenlijk lijkt iedereen het daarover ook wel eens te zijn, maar het ontbreekt nog teveel aan bestuur‐
lijke moed om de gangbare praktijken en bestuurlijke verhoudingen te doorbreken. Het wordt tijd 
voor heldere en niet‐vrijblijvende afspraken hierover en voor meer tempo in de aanpak. De volgende 
lijnen staan centraal in de ons voor ogen staande aanpak: 
1. een strakkere ruimtelijke planning en aanbodprogrammering op regionaal niveau; 
2. regionale verevening van green‐ en brownfieldexploitaties en een in samenhang daarmee te voe‐
ren, gecoördineerd gronduitgifte‐ (w.o. grondprijs‐)beleid; 
3. het uitrollen en versterken van de in aanzet reeds aanwezige Regionale Ontwikkelingsbedrijven 
Bedrijventerreinen (ROB) als krachtige voertuigen voor de regionale uitvoering van het bedrijventer‐
reinenbeleid. Dit alles mag bovendien niet langer in vrijblijvendheid blijven steken. Zonder samen‐
werking geen ‘greenfield’‐ontwikkeling of (programmagerichte) financiële bijdragen van Rijk en pro‐
vincies. Bij praktisch ontbreken van goede samenwerkingsmogelijkheden hebben de provincies bo‐
vendien een ‘vangnet’‐functie te vervullen, zodat regionalisering ook in dat soort situaties, maar dan 
via de provincie, gerealiseerd kan worden. De structuur van de ons voor ogen staande aanpak illu‐
streren wij met figuur 1. 
Het blauwe vlak en de blauwe pijlen symboliseren samen de plannings‐ en programmeringsstructuur. 
De provinciale structuurvisie en de provinciale doorzettingsinstrumenten van de Wro (ruimtelijke 
verordening, pro‐actieve en reactieve aanwijzingsinstrument) borgen de regionale benadering van de 
toekomstige ruimtelijke structuur (‘greenfield’‐ en ‘brown’‐locatiebeleid, kwalitatief en kwantitatief) 
én van de uitvoering van het bedrijventerreinenbeleid (grondbeleid en verevening). De provincie 
doet dat binnen door het Rijk gestelde kaders (AMvB ex Wro en bestuurlijke afspraken) en maakt op 
haar beurt afspraken met de gemeenten, geborgd door het provinciaal‐planologisch instrumentari‐
um. De gemeenten hebben de mogelijkheid om hun strategische planningstaken in onderlinge sa‐
menwerking, eventueel ook geformaliseerd (Wro art. 2.1 lid 3), ter hand te nemen en de provincie 
daarmee op afstand te houden. Zij zullen daartoe eens temeer gestimuleerd worden wanneer zij ook 
samenwerken in een regionaal ontwikkelingsbedrijf (ROB; zie hierna). 
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Figuur 1: de toekomstige hoofdstructuur planning en uitvoering bedrijventerreinen. 
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De financiële structuur van de uitvoering van het bedrijventerreinenbeleid wordt in figuur 1 gesym‐
boliseerd door het rode vlakje – Nationaal Herstructureringsfonds (NHF) – en de rode pijlen. In de 
uitvoeringsorganisatie staan in onze visie publieke, regionale ontwikkelingsbedrijven bedrijventerrei‐
nen (ROB‐en) centraal. De ROB‐en geven professioneel en zakelijk uitvoering aan het regionaal be‐
drijventerreinenbeleid binnen de daarvoor door de deelnemende overheden gestelde kaders. Door 
actief te zijn op zowel de ‘greenfield’‐ als de ‘brownfield’‐ontwikkeling bieden ROB‐en kansen voor 
een geïntegreerde aanpak én financiering (verevening via de ROB‐balans en externe programmafi‐
nanciering) van de (her)‐ontwikkeling van bedrijventerreinen. 
De externe financiering verloopt in beginsel via het NHF en betreft met name de rijks‐ en provinciale 
bijdragen aan de herstructurering. Met deze bijdragen wordt in onze visie nadrukkelijk ook sturing 
gegeven aan de uitvoeringsprogrammering én organisatie, deze laatste met name ter stimulering van 
de regionale samenwerking bij de uitvoering van het bedrijventerreinenbeleid. Gemeentelijke bijdra‐
gen tenslotte kunnen desgewenst ook via het NHF lopen, maar zullen in het algemeen rechtstreeks 
op project‐ of programmaniveau worden ingezet. Voorzover de binnen een ROB samenwerkende 
gemeenten zelf de uitvoering op projectniveau ter hand nemen, zullen zij over de programmatische 
en financiële aspecten daarvan in ROB‐verband afspraken moeten maken. 
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Rijkssturing 
Hoe brengt u de regionale aanpak op gang en hoe leidt u deze in de gewenste richting? In onze visie 
stuurt u, behoudens expliciet in de Nota Ruimte of bijvoorbeeld een rijksstructuurvisie zeehavens 
opgenomen rijksprojecten, niet meer op projectniveau, maar op systeem‐ en programmaniveau. Uw 
instrumenten daarvoor zijn: 
 bestuurlijke afspraken met de provincies, 
 aan de financiering van regionale programma’s te verbinden voorwaarden en 
 algemene beleidsregels (AMvB) op grond van de nieuwe Wro. 
Aan een rijksstructuurvisie bedrijventerreinen is binnen de ons voor ogen staande, regionale aanpak 
geen behoefte. 
Systeemverantwoordelijkheid 
De hiervoor geschetste hoofdstructuur vraagt nadere uitwerking en regionaal maatwerk, met name 
als het gaat om de reikwijdte, de rol en de regiogrenzen van intergemeentelijke samenwerking. Hier‐
bij past geen blauwdrukdenken. Er zal echter wél een duidelijke, systeemverantwoordelijke instantie 
moeten zijn, die eventueel ook een vangnet kan bieden voor de gebieden waarin intergemeentelijke 
samenwerking geen oplossing kan bieden. Die instantie is in onze visie de provincie. Het Wro‐
instrumentarium en het provinciale budget verschaffen haar de bestuurlijke positie en het bestuur‐
lijk‐juridisch en financieel vermogen om haar systeemverantwoordelijkheid waar te maken. In een 
aantal provincies zal wellicht nog een bestuurlijke cultuuromslag nodig zijn om die verantwoordelijk‐
heid te kunnen waarmaken. Daarmee dienen de provincies ervoor te zorgen dat er uiterlijk in 2010 
een adequaat systeem voor de planning, programmering en uitvoering van het bedrijventerreinenbe‐
leid (incl. herstructurering) tot stand komt. Provinciale grenzen zijn daarbij niet heilig. De bestuurlijke 
afspraken tussen Rijk en provincies moeten voorzien in rijksterugvalopties bij achterblijvende provin‐
ciale prestaties en in mechanismen om eventuele, interprovinciale patstellingen te kunnen doorbre‐
ken. 
ROB‐en 
Zoals gezegd, de ROB‐en hebben in onze visie een centrale positie in de uitvoering van het bedrijven‐
terreinenbeleid en fungeren in zekere zin als een ‘frontoffice’ van het Nationaal Herstructurerings‐
fonfds (NHF) als backoffice. De in Noord‐Brabant (BOM), het Noordzeekanaalgebied (RON), de 
Drechtsteden (ROM‐D) en de regio Schiphol (SADC) reeds bestaande ontwikkelingsmaatschappijen 
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zijn perspectiefrijke aanzetten daarvoor. Participanten zijn gemeenten en/of (de) provincie(s). In 
beginsel zou vanuit het deelnemingenbeleid Rijksoverheid ook aan rijksdeelnemingen in de ROB‐en 
gedacht kunnen worden, maar uit een oogpunt van bestuurlijke eenvoud en slagkracht ligt dat niet 
voor de hand. Rijksdeelneming kan beperkt blijven tot projecten van nationaal belang, zoals de 
Maasvlakte en de Amsterdamse Zuidas. Een ROB heeft in onze visie overigens niet de volledige ex‐
clusiviteit ten aanzien van de (her)ontwikkeling en het beheer van bedrijventerreinen, maar is een 
initiërend en acquirerend, operationeel en gemandateerd uitvoeringsorgaan van samenwerkende 
overheden, dat zelf ontwikkelt en beheert, maar ook faciliterend kan zijn voor publieke (i.h.a. ge‐
meentelijke), private of publiekprivate ontwikkelingen en beheer op gebiedsniveau die op contract‐
basis aan de regionale (plannings‐ en financierings) kaders worden gebonden. U kunt de eerder ge‐
noemde bestuurlijke afspraken en de voorwaarden aan rijksmedefinanciering inzetten om de tot‐
standkoming van zodanige ROB‐en te stimuleren. 
KANSEN VOOR KWALITEIT 
De drie‐eenheid van ruimtelijke kwaliteit volgens de Nota Ruimte – de gebruikswaarde, de bele‐
vingswaarde en de toekomstwaarde – vraagt in de eerste plaats om een voorwaardenscheppend 
beleid dat in wezen niet verschilt van de strategische lijnen waarlangs wij de versnelling van de her‐
structurering en een zuiniger en geconcentreerder ruimtegebruik al willen bereiken: een regionale 
aanpak met onder andere een strakkere aanbodplanning, hogere grondprijzen en betere kansen voor 
gebiedsontwikkeling en collectief gebiedsbeheer. Specifiek met het oog op de belevingswaarde kun‐
nen daaraan algemene regels voor het ontwikkelingsproces worden toegevoegd om de ontwerpkwa‐
liteit van gebiedsinrichting en landschappelijke inpassing procesmatig te borgen (vereiste van ste‐
denbouwkundig plan, beeldkwaliteitsplan, ontwerprichtlijnen in het kader van de gronduitgifte, 
o.i.d.). Het procesmatig karakter van deze regels maakt deze geschikt voor een landelijke regeling, 
maar regeling in de provinciale ruimtelijke verordening is ook denkbaar en biedt mogelijkheden voor 
gebiedsgerichte differentiatie van die procesvereisten, in samenhang met eventuele ontwerp‐
richtlijnen vanuit de provinciale structuurvisie. De rolverdeling Rijk‐provincies op dit punt kunt u 
meenemen in de bestuurlijke afspraken met de provincies. In onze instellingsregeling vraagt u expli‐
ciet aandacht voor de financiering van ruimtelijke kwaliteit. Wij zien geen aanleiding voor een speci‐
fieke regeling voor die financieringsopgave, maar stellen wel vast dat hogere kwaliteit, ook op het 
vlak van duurzaamheid, hogere investeringen vraagt van zowel publieke als private partijen. Private 
partijen zullen dat binnen een verantwoorde bedrijfsvoering in beginsel zelf moeten kunnen realise‐
ren. Publieke partijen zullen de ruimte voor hogere investeringen in beginsel moeten vinden in de 
grondexploitatie. Die ruimte ís er in het algemeen ook wel, maar deze kan dan natuurlijk niet tegelijk 
volledig worden ingezet voor de herstructureringsopgave. Ons dekkingsvoorstel voor deze laatste 
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houdt daar rekening mee. Een specifiek, kwalitatief aandachtspunt voor de bedrijventerreinenplan‐
ning betreft tenslotte de mogelijkheden voor functiemenging. Functiemening biedt kansen voor een 
aantrekkelijker leefomgeving, maar past niet altijd bij een marktgerichte segmentering van bedrij‐
venterreinen en is bij met name grootschalige en/of sterk verkeersaantrekkende bedrijvigheid ook 
niet altijd realistisch. De Wro biedt bij uitstek het instrumentarium om hierover tot goede afwegin‐
gen te komen. De Wro staat op dit moment echter nog met lege handen wanneer milieunormen in 
het geding zijn. Bij strijdigheid met milieunormen moet voor een goede afweging worden uitgeweken 
naar de Interimwet stad‐en milieubenadering, met zijn onnodig complexe en tijdrovende procedures. 
Zoals alle interimwetten loopt ook deze af. Wij adviseren u om aan te koersen op een regeling in de 
Wro die zonder procedurele omwegen een integrale beoordeling van de omgevingskwaliteit mogelijk 
maakt. Milieukwaliteitsnormen dienen daarin van begin af aan het karakter van richtnormen te heb‐
ben, waarvan beargumenteerd mag worden afgeweken. 
AANBEVELINGEN 
Het voorgaande brengt ons samenvattend tot de volgende 10 aanbevelingen voor het rijksbeleid met 
betrekking tot de (her)ontwikkeling van bedrijventerreinen. Samen met de uitkomsten van de andere 
rijksacties in het kader van de ‘Agenda 2008–2009 herijking aanpak bedrijventerreinen’ vormen ze de 
bouwstenen voor de door ons bepleite, dringend noodzakelijke interdepartementale ontwikkelings‐
strategie bedrijventerreinen en de uitwerking daarvan in een concreet ‘plan van aanpak’. 
1. Kies in het bedrijventerreinenbeleid voor een aanpak langs drie strategische lijnen: (I) een econo‐
mische stadsvernieuwingsaanpak tot omstreeks 2020 voor een inhaalslag herstructurering bedrijven‐
terreinen, (II) een proces van verzakelijking van de bedrijventerreinenmarkt en (III) een regionale 
aanpak. 
2. Focus de aanpak en met name het financieel kader voor herstructurering voorlopig op een opgave 
van ca. 15.800 ha revitalisering en herprofilering voor de periode tot 2020 en reken daarvoor voorlo‐
pig met een investeringsopgave van € 6,35 mrd. 
3. Kies verevening, hogere grondprijzen en collectieve middelen als dekkingsmiddel voor de inhaal‐
slag in de herstructurering. Houdt er bij een gelijke verdeling van de noodzakelijke, extra inzet van 
collectieve middelen over Rijk, provincies en gemeenten rekening mee dat dit een extra inzet van 
rijksmiddelen impliceert van ca. € 0,53 mrd over de periode tot 2020, uitgaande van een continue‐
ring van de huidige inzet (= ca. € 0,77 mrd tot 2020). 
4. Maak heldere en harde afspraken met de provincies en de VNG over: 
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‐ een meer verplichtende regionale koers, met een strakkere planning en meer tempo in de herstruc‐
turering; 
‐ een rol voor de provincies als ‘systeemverantwoordelijke’ instantie, die uiterlijk in 2010 moet leiden 
tot een adequaat systeem voor de planning en programmering, de uitvoering en het beheer van be‐
drijventerreinen; 
‐ regionaal grondprijsbeleid, regionale verevening en regionale beheersafspraken (parkmanagement) 
op basis van het planologisch instrumentarium van de nieuwe Wro; 
‐ de verdeling van de collectieve, financiële opgave tussen Rijk, provincies en gemeenten, waarbij ons 
advies op dat punt als richtlijn kan dienen; 
‐ de vorming van regionale ontwikkelingsbedrijven bedrijventerreinen (ROBen); 
‐ een in beginsel programmagerichte inzet van financiële middelen van Rijk en provincies; 
‐ de rolverdeling tussen Rijk en provincies bij de inzet van algemene regels op grond van de nieuwe 
Wro met het oog op de kwalitatieve aspecten van de bedrijventerreinenplanning. 
5. Richt een nationaal herstructureringsfonds op, naar analogie van het Groenfonds. 
6. Pas op termijn de Grexwet en de kostensoortenlijst van het Besluit ruimtelijke ordening (Bro) zo‐
danig aan dat deze ook mogelijkheden bieden voor verevening bij private ontwikkeling van bedrij‐
venterreinen. 
7. Verschaf een wettelijke basis voor een zodanig ruime interpretatie van de  moderniseringsbepaling 
van de Wro (art. 3.5) dat deze ook kan worden ingezet voor de modernisering van bedrijventerreinen. 
8. Bevorder de totstandkoming van een selectieve vrijstelling van overdrachtsbelasting voor bedrijfs‐
matige vastgoedtransacties op nader aan te wijzen bedrijventerreinen en voor op bedrijventerreinen 
gerichte herstructureringsmaatschappijen, dit laatste naar analogie van de vrijstelling voor Wijkont‐
wikkelingsmaatschappijen (WOM) in het kader van de stedelijke herstructurering. Doe voorts nader 
onderzoek naar de effectiviteit van verruiming van de mogelijkheden voor vervroegde en/of wille‐
keurige afschrijving, aftrek van kosten van groot onderhoud, herinvesteringsreservevorming, investe‐
ringsaftrek, een gerichte investeringspremieregeling en groen beleggen. 
9. Werk langs verschillende sporen (provinciaal‐planologische sturing, voorwaarden aan financiële 
ondersteuning, Experimentenwet BGV‐zones) naar een algemene invoering van geïntegreerd en 
duurzaam parkmanagement. Dring bij de gemeenten aan op brede steun voor en inbreng van (een 
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deel van) de gebiedsgerelateerde OZB‐inkomsten in BGV‐zones. Overweeg op termijn bovendien een 
tussentijdse bijstelling van de BGV‐wet om deze op overzienbare termijn en bij zoveel mogelijk be‐
staande bedrijventerreinen ingang te doen vinden. 
10. Bevorder ruimtelijke functiemenging door een procedureel vereenvoudigde afweging van de 
omgevingskwaliteit in het kader van de Wro mogelijk te maken, dit als vervolg op de Interimwet 
stad‐ en‐milieubenadering. Wij hopen u hiermee op weg te helpen naar de zo noodzakelijke ver‐
nieuwing van het bedrijventerreinenbeleid en een effectieve aanpak van de herstructureringsopgave, 
in nauwe samenwerking met de decentrale overheden en de marktsector. 
 
Hoogachtend, 
 
Mr. P.G.A. Noordanus 
voorzitter 
132 
 
